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1/2022 

KÉRELMEZŐ NEVE 
ÉRINTETT 

SZELVÉNY 
MÓDOSÍTÁSSAL ÉRINTETT 

HELYSZÍN 
HRSZ 

Lévai Csilla K2, K4 Alsólajos, Tölyösi dűlő 

0296/54, 0296/56, 
0300/8, 0300/21, 
0300/26, 0305/19, 
0305/20, 0305/21, 

0305/45 

Módosítás tárgya, kérelem ismertetése: Idézetek a kérelmekből 
Alsólajoson a „0300/26.hrsz.-on baromfinevelő épületek vannak kiszolgáló építményekkel, trágyatárolókkal, utakkal, 
egyéb berendezésekkel. 
Itt vállalkozásunk a Vidékfejlesztési Programban 3287948757 támogatási okirattal egy darab 20.000 férőhelyes 
baromfitelepet tervez/ szénatárolóval megvalósítani. 1 db 12,76x100,76 baromfiók, és 1 db 10x30 fm szénatároló. 

 

A 0300/8.hrsz.-ból 17085 m2 átsorolását, kérjük, mivel azon baromfinevelő és trágyatároló épületek vannak, utakkal, 
kapukkal együtt és kizárólag baromfitevékenység folytatására használjuk. Itt nincs fejlesztés pusztán csatolódik majd a 
0300/26-oshoz hiszen ez az 1.számú baromfitelepünk. Az Állategészségügy egy telephelyként is tartja nyilván. 
A kérelmekhez kapcsolódó probléma, hogy a 0300/5 helyrajzi számon beékelődött tanyán lakóépület és (falusi) 
szállásépület van és működik. Az összes ingatlan a kérelmező Lévai Csilla tulajdonában van. 
Egy másik támogatási kérelemben VP. 3297941300 további 4 db 16 m x 105 m méretű baromfinevelő épületet és egy 
trágyatárolót szociális épületet kívánok megvalósítani a kiszolgáló létesítményekkel. 
Ezen a telephelyen jelenleg is lóistállók, fedett istálló van megépítve, továbbá teniszpálya, lovak mozgatására kinti 
pálya, valamint baromfinevelő épületek, 
a telephely annyira beépített, s a további négy ól megépítésével indokolt a teljes 87155 m2 rendezési terv módosítása a 
kérelmem alapján. 
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Ez a fejlesztés a 0300/26 hrsz-ú ingatlant érinti 
 

A 0300/21.hrsz.-ú ingatlanon jelenleg 3 db baromfinevelő épülettel egy telep működik, trágyatárolóval, 
terménytárolóval és egyéb kiszolgáló helyiségekkel. 
A telepen (és minden más telephelyen is) már megépített és földre elhelyezett 25/50 kW napelem parkok vannak, 
melyek ugyancsak foglalják a földterületet. 
Vállalkozásunk az alábbi fejlesztést kívánja megvalósítani a projekthez tartozó újabb 25 kW földre telepített napelem 
parkkal és egyéb kiszolgáló helyiségekkel. 
 
Itt vállalkozásunk a Vidékfeljesztési Programban 3287948757 támogatási okirattal egy darab 20.000 férőhelyes 
baromfitelepet tervez bővíteni 1 db 12,76x100,76 baromfióllal és kiszolgáló építményeivel, valamint egy újabb 25 kW 
földre telepített napelemparkkal, utakkal. 
Emiatt szükséges ezen terület 34 884 m2 teljes egészében Gmg-1csillag rendezési terv módosítása, s a beépíthetőség 
miatt is. 
Mellékelem ezen telephelyhez is az elrendezési tervet. 
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A kérelemhez kapcsolódó probléma, hogy a 0300/3 helyrajzi számon beékelődött tanyán lakóépület van. Az ingatlanok 
a kérelmező Lévai Csilla tulajdonában vannak.  
 

A 0296/54.hrsz.-on ugyancsak baromfinevelő épületek vannak kiszolgáló építményekkel, trágyatárolókkal, utakkal, 
egyéb berendezésekkel. 
Itt vállalkozásunk a Vidékfeljesztési Programban 3287948757 támogatási okirattal egy darab 20.000 férőhelyes 
baromfitelepet tervez 1 db 12,76x100,76 baromfiól, kiszolgáló építményekkel 25 kW napelemparkkal (földre telepített). 
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Egy további támogatási kérelemben VP. 3297941300 további 8 db 16,20 m x 110,15 m méretű baromfinevelő épületet 
és egy trágyatárolót szociális épületet kíván megvalósítani a kiszolgáló létesítményekkel, a 0296/54 és 0296/56.hrszú 
telephelyeken.  
 
Összefoglalva: A 0296/54.hrsz.-on a fennmaradó 1842 m2 szeretnénk átsorolni, és a 0296/56 hrsz.-ú terület 55720 m2 
teljes egészét szeretnénk a rendezési terv szerint Gmg-1* övezetbe átsorolni. 

 
Itt lehetséges probléma forrás, hogy a tervezett beruházás közvetlen közelében van a 0296/11 helyrajzi számú tanya, 
illetve közel van több további tanya is, amelyek idegen tulajdonúak. 
 
A következő oldalon együtt látható az összes helyszín, piros körrel jelölve a problémásan közelinek tűnő idegen, és 
piros-kék körrel jelölve a közeli saját ingatlanokat.  
A Kérelmező által benyújtott szakértői vélemények szerint a bűzhatás határértéke lakóházra 55 m. A 0296/11 hrsz-ú 
ingatlan lakóépülete kb.65 m-es távolságra esik a tervezett ólaktól. A szakértői anyagok a terv részei lesznek. 
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A közelben elhelyezkedő tanya miatt a kérelmező kérelmét a következők szerint módosította: 

 
 
 

A következő oldalon együtt látható az összes helyszín, piros körrel jelölve a problémásan közelinek tűnő idegen, és 
piros-kék körrel jelölve a közeli saját ingatlanokat.  
A Kérelmező által benyújtott szakértői vélemények szerint a bűzhatás határértéke lakóházra 55 m. A 0296/11 hrsz-ú 
ingatlan lakóépülete kb.65 m-es távolságra esik a tervezett ólaktól. A szakértői anyagok a terv részei lesznek. 
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Hatályos szabályozás:  

 
A kérelemmel érintett ingatlanok közül a 0296/54 hrsz-ú Gmg-1* zavaró hatású gazdasági terület (állattartó telep), a 
többi Má általános mezőgazdasági terület övezetben van. 

Döntés: Lajosmizse Város Önkormányzatának Képviselő-testülete a módosítást támogatja. 9/2022. (I.27.) ÖH., 
24/2022(II.24.) ÖH, 64/2022.(IV.28.) ÖH határozataival a területet kiemelt fejlesztési területté nyilvánította 
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Megalapozó és 
alátámasztó 
munka-részek 
tartalmi elemei 

A megalapozó vizsgálat szükség szerint készül 
Az OTÉK 2012. 08.06. időállapota szerint: 
„3.§ (3) A településszerkezeti terv kötelező alátámasztó szakági munkarésze: 

1. a tájrendezési, 
2. a környezetalakítási (a külön jogszabály szerinti környezeti értékelésnek is megfelelő 

tartalommal), 
3. a közlekedési (az országos közutak és a helyi fő- és gyűjtőutak hálózata, csomópontjai és 

keresztmetszetei), 
4. a közművesítési (víz, szennyvíz, csapadékvíz, energia), és 
5. a hírközlési (távközlés, műsorszórás), 

javaslat. 

MEGALAPOZÓ VIZSGÁLAT ÉS ALÁTÁMASZTÓ MUNKARÉSZEK 
Településrendezés 

 
A kékkel határolt terület a 3. számú ügy (Pávai) Az igazgatási terület határáig terjed a 0305/45 hrsz-ú terület, a  
0300/8 hrsz-ú terület attól 50 m-re, a 0305/19-20, 0300/ 21 pedig 200 m-en belül van. 
Településhálózati összefüggések, a módosítással érintett terület helye a településhálózatban, térségi 
kapcsolatok 
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A módosítással érintett terület Lajosmizse külterületén, Nagykőrös igazgatási határától légvonalban mintegy 1 km 
távolságra fekszik, a 4608 jelű országos közútról nyíló 0299 helyrajzi számú, Pelyvató dűlő elnevezésű szilárd 
burkolatú útról közelíthető meg. A módosítás a településhálózati kapcsolatokat nem befolyásolja. 
 
Területismertető fotók, az épített környezet vizsgálata 

 
A 0300/26 hrsz-ú telephely bejárata a napelemekkel             A szemközti baromfitelep (Pávai pipi farm) bejárata 
 

 
A 0300/26 hrsz-ú telephely kapubejárója 
 

 
A telephely oldalról (tömör kerítéssel zárva) 
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A pelyvató dűlő burkolt útja                                                A Gmg övezetbe sorolt állattartó telep (hrsz:0296/54)  

 
A Gmg övezetbe sorolt állattartó telep (hrsz:0296/54) és a 0296/ 56 hrsz-ú mezőgazdasági művelésű terület 
 
Területrendezési tervekkel és koncepciókkal való kapcsolat 

 
Mind az OTrT, mind a BKMTrT szerkezeti tervében az érintett terület mezőgazdasági térségben van, országos 
gyümölcs termőhelyi kataszter I-II. osztályú területével érintett a 0294/54, /56 hrsz-ú terület. Országos borszőlő 
kataszter I-II. osztályú területével nem érintett. Az OTrT-ben és megyetervben szereplő nagysebességű vasútvonal 
tengelye a 0300/21 hrsz-ú terület ÉK-i sarkától mintegy 45 m távolságra kijelölt. A terület a biztonsági sávba biztosan 
belesik. Erdők övezetével érintett a 0296/56, 0305/20, 0305/21 hrsz-ú terület 
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 A nemzeti ökológiai hálózat 
ökológiai folyosóval érintett a 0305/19, /20, /21, /8, /45 hrsz-ú terület és a 0300/26 hrsz-ú terület északi része. Az 
ökológiai hálózat egyéb elemeivel a módosítási helyszínek nem érintettek.  
Az OTrT értelmében: 

„8. Új beépítésre szánt terület kijelölése 
„12. § (1)22 Ha jogszabály új beépítésre szánt terület kijelölését nem tiltja, a településrendezési tervben új 

beépítésre szánt területet a következő szempontok mérlegelése alapján kell kijelölni: 
a) az új beépítésre szánt terület csatlakozik a meglévő települési területhez, 
b) az új beépítésre szánt terület kijelölése nem okozza a különböző települések beépítésre szánt területeinek 

összenövését, és 
c)23 új beépítésre szánt terület kijelölésére csak akkor kerül sor, ha a települési térségben nincs a tervezett 

rendeltetésnek megfelelő beépítésre szánt területen beépítetlen földrészlet, vagy az épített környezet alakításáról és 
védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény (a továbbiakban: Étv.) szerinti barnamezős terület. 

(2) Az (1) bekezdés c) pontja szerinti szempontot abban az esetben nem kell alkalmazni, ha a c) pont szerinti 
meglévő beépítésre szánt terület – tervezett rendeltetésnek megfelelő – igénybevétele aránytalanul nagy terhet 
jelentene annak várható költsége miatt. 

(3) Új beépítésre szánt terület kijelölésével egyidejűleg a területnövekmény legkevesebb 5%-ának megfelelő 
kiterjedésű, legalább 50%-ában az újonnan kijelölt beépítésre szánt területtel kapcsolatban lévő zöldterületet, – 
gazdasági vagy különleges terület kijelölése esetén zöldterületet vagy véderdőt – kell kijelölni. Ha a zöldterület vagy 
véderdő kijelölése az új beépítésre szánt terület rendeltetése miatt az adott területen nem valósítható meg, akkor a 
zöldterületet vagy a véderdő területét a település arra alkalmas más területén kell kijelölni. 

13. § (1) Borvidéki település borszőlő termőhelyi katasztere I–II. osztályú területeihez tartozó földrészlet – a 
különleges mezőgazdasági üzemi terület kivételével – nem minősíthető beépítésre szánt területté. 

(2) Az Országos Gyümölcs Termőhely Kataszter I. és II. osztályú területeihez tartozó földrészlet – a különleges 
mezőgazdasági üzemi terület kivételével – nem minősíthető beépítésre szánt területté.” 

„26. § (1)44 Az ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezetében csak olyan megyei területfelhasználási kategória 
és megyei övezet, valamint a településrendezési tervben olyan övezet és építési övezet jelölhető ki, amely az 
ökológiai hálózat magterülete és az ökológiai hálózat ökológiai folyosója természetes és természetközeli élőhelyeit és 
azok kapcsolatait nem károsítja. 

(2) Az ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezetében új beépítésre szánt terület nem jelölhető ki, kivéve, ha 
a) a települési területet az ökológiai hálózat ökológiai folyosó, vagy az ökológiai hálózat magterület és az ökológiai 

hálózat ökológiai folyosó körülzárja, továbbá 
b) a kijelölést más jogszabály nem tiltja. 
(3) A (2) bekezdésben szereplő kivételek együttes fennállása esetén, a beépítésre szánt terület csak az állami 

főépítészi hatáskörében eljáró fővárosi és megyei kormányhivatalnak a területrendezési hatósági eljárása során 



11 

 

kiadott területfelhasználási engedélye alapján jelölhető ki. Az eljárás során vizsgálni kell, hogy biztosított-e az 
ökológiai hálózat magterület és az ökológiai hálózat ökológiai folyosó természetes és természetközeli élőhelyeinek 
fennmaradása, valamint az ökológiai kapcsolatok zavartalan működése. 

(4)45 Az ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezetében a közlekedési és energetikai infrastruktúra-hálózatok 
elemeinek nyomvonala, az ökológiai folyosó és az érintkező magterület természetes élőhelyeinek fennmaradását 
biztosító módon, az azok közötti ökológiai kapcsolatok működését nem akadályozó műszaki megoldások 
alkalmazásával jelölhetők ki és helyezhetők el. 

(5) Az ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezetében bányászati tevékenység folytatása a bányászati 
szempontból kivett helyekre vonatkozó előírások alkalmazásával engedélyezhető. Az övezetben új célkitermelőhely 
és külfejtéses művelésű bányatelek nem létesíthető, meglévő külfejtéses művelésű bányatelek horizontálisan nem 
bővíthető. 

(6)46 Az ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezetében az erőművek közül csak háztartási méretű kiserőmű 
létesíthető, épületen elhelyezve.” 
 

Az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. Évi LXXVIII. törvény 7.§(3) értelmében: 
(3) A (2) bekezdésben foglaltak érvényesülése – különösen a természet- és a környezetvédelem, az erdők és a 
felszíni és felszín alatti vizek védelme, az ár- és belvízvédelem, valamint a termőfölddel és a területekkel való 
takarékos bánás – érdekében az alábbi követelményeknek kell érvényt szerezni: 
a) a településfejlesztés és a településrendezés során a település teljes közigazgatási területét érintő árvíz, belvíz, 
valamint csapadékvíz szakszerű és ártalommentes elvezetését biztosítani kell, előnyben részesítve annak 
összegyűjtését és helyben tartását az adottságok és a lehetőségek figyelembevételével, 
b) új beépítésre szánt terület kijelölésével egyidejűleg a település közigazgatási területének biológiai aktivitás értéke 
az átminősítés előtti aktivitás értékhez képest, az e törvény végrehajtására kiadott jogszabályokban meghatározottak 
szerint nem csökkenhet, 
c) a települések beépítésre szánt területeinek összességét – ott, ahol az fizikailag lehetséges – beépítésre nem szánt 
területekből álló gyűrűvel kell körülvenni, a települések összenövésének elkerülése érdekében, 

d) a termőföld igénybevételével járó, új beépítésre szánt területek kijelölésénél elsősorban a termőföld védelméről 
szóló törvényben meghatározott átlagosnál gyengébb minőségű termőföld-területek jelölhetők ki, 
e) a település beépítésre szánt területe csak olyan használati célra növelhető, amilyen célra a település már 
beépítésre kijelölt területén belül nincs megfelelő terület, és ezt a települési önkormányzat képviselő-testülete – a 
fővárosban a Fővárosi Közgyűlés és a kerületi önkormányzat képviselő-testülete – külön döntéssel igazolja. 
 
A területek egyike sem kapcsolódik települési területhez, de a mezőgazdasági üzemi terület nem is települési terület 
közelében szerencsés, így a terület átsorolása az Étv. előírásaival elvileg nem ellentétes. Bár a fentiekben ismertetett 
telkek a településhatárhoz közel esnek. 
A 0305/19, /20, /21, /8, /45 hrsz-ú terület és a 0300/26 hrsz-ú terület ökológiai folyosóval érintett északi része 
nem sorolható beépítésre szánt területbe, mert az OTrT 26.§(2) feltételei együttesen nem állnak fenn. Ebben az 
esetben legfeljebb a beépítésre nem szánt különleges övezeti átsorolás javasolható, de itt a megengedett legnagyobb 
beépíthetőség az OTÉK 2012. augusztus 6-án hatályos 30/B§ (3) értelmében 2 % lehet, ami a jelenleg hatályos, 
mezőgazdasági övezetekre vonatkozó előírásoknál szigorúbb. 
A többi érintett terület átsorolása a magasabb szintű területrendezési tervekkel és koncepciókkal nem ellentétes. 
Területfelhasználás vizsgálata 
A jelenlegi területfelhasználás: Nagyrészt mezőgazdasági terület beékelődött tanyákkal, továbbá mezőgazdasági 
övezetben kialakított állattartó telepek és Gmg övezetbe sorolt állattartó telep 
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A telekstruktúra és telekméret, művelési ág, minőségi osztály, tulajdonjogi vizsgálat 
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A kérelmező tulajdona 

 
A kérelmező tulajdona 

 

 
Megállapíthatjuk, hogy a kérelemmel  érintett ingatlanok átlagosnál gyengébb minőségű termőföldeket érintenek.  
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Problémát jelentenek a beékelődött tanyák, melyből kettő a kérelmező tulajdona, nem lakottak, ezek funkcióváltása 
vagy már megtörtént, vagy tervezett.  
 
Településrendezési javaslatok, javasolt településszerkezet 

A kért módosítás csak részben javasolható, mert több terület átsorolása vagy jogszabályba ütközik, vagy a beépítés 
problémás.  
Erről egy összefoglaló táblázat készült: 

 
A pirossal szedett ökológiai folyosó érintettségű területeket ki kell hagyni a módosítás tervezetből, mert fentebb leírtak 
alapján a beépítésre szánt területbe sorolásuk törvénysértő, és mivel a területrendezési hatóság lefolytathatóságának 
sincs meg a feltétele, később sem lehet átsorolni, amíg a terület az ökológiai hálózat elemeivel érintett.  

 
A kékkel szedett hrsz-ú területek (0300/8 és 0300/26) csak részben sorolhatók át, kikerülve az ökológiai folyosó 
területét. Amennyiben a 0300/3 és 0300/5 hrsz-ú terület tulajdonosa nyilatkozik, hogy a lakófunkció már nincs jelen a 
területen vagy a lakófunkció megszüntetése folyamatban van, ezek a területek átsorolhatók különleges 
mezőgazdasági üzemi területbe.  
 
A 0300/21 helyrajzi számú terület átsorolása 2 okból problémás. Egyrészt a tervezett nagysebességű vasútvonal 
tengelyéhez nagyon közel fekszik, így a nyomvonal elépítése nem kívánatos, másrészt a 0300/3 beékelődik a 
területbe. A tengelyhez képest feljelöltük az 50 m-es védősávot, amely mindenképpen szükséges és nem építhető be. 
Továbbá feljelöltük a 100 m-es sávot, mivel a pontos nyomvonal még nem ismert, a konkrét tervezés során változhat. 
Feljelöltük továbbá a 200 m sugarú kört, amely a Képviselő-testület döntése értelmében csak akkor építhető be 
állattartó épülettel és technológiai létesítménnyel, ha a tanya tulajdonosa hozzájárul. Ez a kör lefedi a teljes területet, 
ezért indokolt bevonni a módosításba. 
Ugyancsak problémás a 0296/56 hrsz-ú terület átsorolása is, mert a 0296/11 hrsz-ú telken lévő tanya lakófunkciójú 
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épületének sarkára illesztett 200 m sugarú kör gyakorlatilag lefedi a területet, amelyen technológiai épület, létesítmény 
nem helyezhető el. Így ennek a területnek az átsorolása is csak abban az esetben lehetséges, ha a 0296/56 hrsz-ú 
terület tulajdonosa hozzájárul a terület átsorolásához, illetve nyilatkozik arról, hogy az épületben megszünteti a 
lakófunkciót. 

  
A 0300/21 helyrajzi számú terület pirossal keretezve        0296/56 hrsz-ú terület, a beékelődött 0296/11 hrsz-ú tanya 
                                                                                          és a közeli, ugyancsak idegen tulajdonú 0296/12 hrsz-ú tanya 
A piros körök a 200 m-es védőtávolságot jelölik, a barna vastag vonal jelöli a nagysebességű vasút tengelyét. 
Összefoglalva:  
Nem sorolható át beépítésre szánt területbe a 0305/19, /20, /21, /45 hrsz-ú ingatlan és a 0300/8 és 0300/26 hrsz-
ú ingatlanok ökológiai folyosóval érintett része törvényi ütközés okán.  
A Gmg-1 övezeti jelű, 0296/54 helyrajzi számú területet és a 0296/55 hrsz-ú utat Kmü (különleges mezőgazdasági 
üzemi) területbe javasolt átsorolni a tényleges használat okán, továbbá annak érdekében, hogy telekegyesítés 
történhessen a 0296/56 hrsz-ú területtel, melynek Má övezetből Kmü övezetbe sorolásának feltétele a 0296/11 hrsz-ú 
tanya funkcióváltása, vagy Kmü övezetbe történő átsorolása. Erről a tulajdonosi nyilatkozatot mellékeljük. A 0296/12 
helyrajzi számú tanya tulajdonosának a képviselő-testületi döntés értelmében szintén nyilatkoznia kell arról, hogy a 
0296/56 hrsz-ú terület Kmü övezetbe sorolásához hozzájárul.  
A 0296/54 és /56 hrsz-ú területet magában foglaló területre a környezetvédelmi hatóság BK/KTF/06439-32/2021 
számú határozatával előzetes környezethasználati engedélyt adott 75 ezer brojlercsirke tenyészésére 4 
nevelőépületben. A levegővédelmi hatásterületet az állattartó épületek és trágyatároló falától számított 100 m-ben 
állapította meg. Amennyiben ezt vesszük alapul, a 0296/12 hrsz-ú ingatlanon lévő lakóépület már hatásterületen kívül 
van, a 0296/56 hrsz-ú telek pedig beépíthetővé válik. A hatályos tervben 
lévő erdő átsorolása nem indokolt, az az országos erdőállomány adattár 
része. (59/A erdőtag) Az 59/B erdőtag jelenleg Má mezőgazdasági 
területbe sorolt, ennek Ev véderdőbe történő átsorolása a tanyaterület 
védelme érdekében is indokolt, egyébként pedig a megyei 
területrendezési tervben erők övezetébe tartozik, ezért kötelező. Ezzel 
teljesül az a szabály, hogy az átsorolt terület legalább 5 %-ának megfelelő 
területet az átsorolt területtel kapcsolatban lévő Ev véderdőbe kell sorolni. 
 
A javasolt területi változások: Gmg-1 övezetből 4,6597 ha átkerül Kmü 
különleges beépítésre szánt mezőgazdasági üzemi területbe.  
Má övezetből 0,3708 ha átkerül Ev véderdő övezetbe, 4,2889 ha átkerül 
Kmü mezőgazdasági üzemi területbe. 
A lenti számítás alapján így 9,5035 BIA veszteség keletkezik, melynek 
pótlására Má övezetből Eg erdő övezetbe soroljuk át az Erdőállomány 
adattárban 59/Q erdőtagként nyilvántartott 0298/2 helyrajzi számú, az 
ingatlan-nyilvántartásban erdő művelési ágú, 2,6023 ha területet. Ennek 
BIA növekménye 13,79219, mely bőven fedezi a módosítás során 
keletkező veszteséget. 
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Az Má övezeti jelű, 0300/26 és 0300/8 helyrajzi számú területek ökológiai folyosóval nem érintett részét, valamint a 
0300/5 hrsz-ú „Mizsei lovastanyát” Kmü mezőgazdasági övezetbe javasolt átsorolni egyrészt a tényleges használat, 
másrészt a helyhez kötött bővítési szándék okán. Az így javasolt területi változás: 8,7686 ha Má mezőgazdasági 
területből átkerül Kmü különleges beépítésre szánt mezőgazdasági üzemi területbe.  
A terület közvetlen közelében lévő, a 0300/8 hrsz-ú területtel határos 0300/6 és 0300/7 helyrajzi számú, Má 
mezőgazdasági területbe sorolt telkeket, - mivel azok a megyei területrendezési tervben az erdők övezetébe soroltak, 
valamint az Országos Erdőállomány adattárban 58/C erdőtagként szerepelnek-, javasoljuk Ev véderdőbe sorolni 
egyrészt az OTrT követelményének teljesítése (5%), másrészt a BIA veszteség pótlása érdekében.  
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Ezáltal további átsorolás javasolt Má övezetből 4,7896 ha Ev véderdő övezetbe. 

 
Így még mindig van BIA veszteség, amit a módosítási eljárás során kompenzálni kell. 
 
A 0300/21 és 0300/3 helyrajzi számú ingatlanok Kmü övezetbe átsorolása úgy javasolható, hogy a tervezett 
nagysebességű vasútvonal tengelyétől mért 100 m és a telekhatár közötti sáv véderdőbe átsorolandó ahol ez 
meglévő épületek használatát nem korlátozza. A telephely bővítésre a környezetvédelmi hatóság BK/KTF/06436-
31/2021. számú határozatával előzetes környezethasználati engedélyt adott 75 ezer brojlercsirke tenyészésére. A 
levegővédelmi hatásterületet az állattartó épületek és a trágyatároló falától 100 méterben állapították meg.  

A 100 m sugarú kör belemetsz a már meglévő ólak 
területébe is, ezért indokolt a meglévő beékelődött tanya 
funkcióváltásáról gondoskodni úgy, hogy annak területét 
be kell vonni a módosításba és javasolt azt is átsorolni az 
erdőbe átsorolandó (kékkel sraffozott ) terület kivételével. 
 
A javasolt területi változás: Má általános mezőgazdasági 
területből Kmü övezetbe kerül át 3,2161 ha, Ev övezetbe 
kerül 0,542 ha . Ez a beépítésre szánt terület 16,8 %-a, így 
az OTrT előírása teljesül. Ennek a területnek egy része a 
meglévő tanya és a meglévő ólak között ténylegesen is 
erdő.  
 
 

Az átsorolás még az Ev véderő kijelölése után is 8,3763 BIA pontérték csökkenés, amely a módosítás során 
kompenzálandó. 
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A területi változások összesített mérlege: 

 
Összesített BIA számítás 

 A veszteség (5,00858/5,3) 0,945 ha mezőgazdasági 
terület erdőterületbe sorolásával kompenzálható 
Szabályozási javaslat: 

A Gmg-1* övezet hatályos előírása:  
„13. §63 (1) A Gmg övezet területe nem jelentős zavaró hatású gazdasági tevékenységi célú építmények 

elhelyezésére szolgál, az övezetbe tartoznak a külterületen már meglévő majorközpontok (állattartási telepek) ill. 
mezőgazdasági üzemek is. 

(2) Gmg-1 övezet: 
a) Beépítési mód: szabadon álló. 
b) Építménymagasság: legfeljebb 7,5 m. 
c) Beépítés legnagyobb mértéke: 40 %. 
d) Zöldfelület legkisebb mértéke: 30 %. 
e) Kialakítható legkisebb telekterület: 4000 m 2 . 
f) Telek közterületi homlokvonalának kialakítható legkisebb szélessége: 25,0 m . 
g) Előkert: legalább 10,0 m. 
h) Oldalkert: legalább 6,0 m. 
i) Hátsókert: legalább 10,0 m. 
j) Az övezetben hiányos közművesítettség biztosítandó. 
k)64 Gmg-1* alövezetben a telekhatár mentén 15 m-es beültetési kötelezettség van érvényben.” 
 

Ezeket az előírásokat javasolt átörökíteni azzal, hogy Kmü övezetben az OTÉK legalább 40 % zöldfelületi fedettséget 
ír elő.  
Javasolt továbbá lehetővé tenni a beékelődött tanyák funkcióváltását azzal, hogy a Kmü övezetben szolgálati lakás 
elhelyezését tegye lehetővé a HÉSZ. Célszerű egy új, Kmü-2 övezet létrehozása, ahol 7,5 m építménymagasság, 40 
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% beépíthetőség, 40 % minimális zöldfelületi fedettség biztosítandó és szolgálati lakás elhelyezhető. Az ültetési 
kötelezettség a telekhatárok mentén 10 m sávszélességben biztosítandó. A beékelődött, mezőgazdasági területben 
maradó tanyák védelme érdekében ott, ahol ez fennáll, az építési hely jelölése indokolt, csak ezen belül helyezhetők 
el technológiai építmények. (állattartó épület és trágyatároló) Egyéb építmények (takarmánytároló, siló, tűzivíztároló, 
stb.) a beépítési módra vonatkozó szabályok betartásával szabadon elhelyezhető.  
Örökségvédelem  
A módosítással érintett terület ismert régészeti lelőhelyet nem érint, a területen védett vagy védelemre érdemes művi 
érték nincs. 
Természet- és tájvédelem 
. 
Közlekedés 
 
Környezetvédelem 
 
Közműellátás 
 
Elektronikus hírközlés 
A módosításnak az eredeti tervet érintő elektronikus hírközlési vonatkozása nincs. 

MÓDOSÍTÁSI JAVASLAT 
A településszerkezeti terv 
változása 

Gmg övezetből 4,6597 ha, Má mezőgazdasági területből 16,2736 ha átkerül Kmü 
különleges mezőgazdasági üzemi területbe, mellyel a Kmü terület 20,9333 ha-ral 
nő. Má mezőgazdasági területből 5,7024 ha átkerül Ev, 2,6023 ha átkerül Eg erdő 
övezetbe. Az Má általános mezőgazdasági terület ezzel 24,2763 ha-ral csökken.  

Biológiai aktivitásérték (BIA) 
változás 

Az Étv. 7.§(3) b) szerint 
„b)75 újonnan beépítésre szánt területek kijelölésével egyidejűleg a település 

közigazgatási területének biológiai aktivitás értéke az átminősítés előtti 

aktivitás értékhez képest, az e törvény végrehajtására kiadott 
jogszabályokban meghatározottak szerint nem csökkenhet” 

75 A 7. § (3) bekezdés b) pontja a 2017: LVII. törvény 12. §-a szerint 

módosított szöveg. 

 

A csökkenés a módosítási eljárás során kompenzálandó. 
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hatályos szerkezeti terv 

 
tervezett szerkezeti terv: 

 
és részleteiben: 
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A szabályozási terv változása Vátozik a  beépítésre szánt területek határ, amely egyben övezethatár is. Az 

új övezeti jelek: Kmü-2 és Kmü-3. z övezethatár és az övezeti jel Vt-1- ről Vt-
2-re, övezethatár kerül a 3230 hrsz-ú telek ÉNY-i határára, törlésre kerüle a 
2131 hrsz-ú telekről a „helyi védelemre javasolt” jelölés. 

A helyi építési szabályzat változása: (Együtt a 3-as számú üggyel) 
A HÉSZ 14.§(2) i) pontja helyébe a következő rendelkezés lép: 
 
Különleges övezetek előírásai 

14. §68 (1) Különleges övezet általános előírásai: 
a) Beépítési mód: szabadon álló. 
b) Előkert: legalább 5,0 m. 
c) Oldalkert: legalább: 5,0 m. 
d) Hátsókert: legalább 6,0 m. 
 
(2) Különleges övezetek részletes előírásai: 
……. 
i) Kmü mezőgazdasági üzem jelű övezet: 
ia) Az övezetben a mezőgazdasághoz, vadgazdálkodáshoz kapcsolódó kiszolgáló, feldolgozó épületek, nagy  

létszámú állattartó telepek, valamint állattartó épülettől különálló szolgálati lakás és lovaspanzió helyezhetők el. 
ib) Kmü-1 és Kmü-2 övezetben a beépítés legnagyobb mértéke: 40%, Kmü-3 övezetben 30 % 
ic) Építménymagasság:Kmü-2 és Kmü-3 övezetben legfeljebb 7,5 m, Kmü-1 övezetben legfeljebb 9,0m, amelybe a 

technológiai berendezések nem számítandók bele 
id) Kialakítható legkisebb telekterület: 4000 m2. 
ie) Zöldfelület legkisebb mértéke: 40%, amelybe az ültetési kötelezettségű terület beszámítható. 
if) Telek közterületi homlokvonalának kialakítható legkisebb szélessége 25,0 m 
ig) Az övezetben hiányos közművesítettség biztosítandó. 
ii)72 Kmü övezetekben a telekhatáron belül 10 m sávszélességű, illetve, ahol épületbe ütközik, az épület 

határfalához igazodó szélességű területet beültetési kötelezettség terheli, amely a használatbavételig 
megvalósítandó. Az ültetési kötelezettség kapubejáróknál megszakad. 
ij) Kmü-2 és Kmü-3 nagylétszámú állattartó telep övezetében amennyiben az építési hely a tervlapon jelölt, az építési 
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helyen belül létesíthető állattartó épület és trágyatároló, egyéb építmények a beépítési mód szabályainak 
megtartásával szabadon elhelyezhetők. 

hatályos szabályozási terv 

 
tervezett szabályozási terv: (együtt ábrázolva a 3. Sz. üggyel) 

 
 
és részleteiben 
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0296/54-0296/55-0296/56 hrsz-ú terület és BIA pótlás okán a 0298/2 hrsz-ú terület 

 
0300/26-0300/8-0300/5 hrsz-ú terület és BIA pótlás okán a 0300/6-7 hrsz-ú terület 
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0300/21-0300/3 hrsz-ú terület  
 

 


